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L’inertie des villes: 70% du bâti qui 
existera en 2050 est déjà construit 
a jo rdh iaujourdhui
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France 2010: 240 000 maisonsFrance 2010:    240 000 maisons
160 000 maisons « en 

diffus »
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Un évènement annonciateur: la crise 
d b i Et t U ides « subprime » aux Etats Unis

L ti d tLa pratique du mortgage
Boom immobilier, titrisation et ,

produits toxiques
L’impact urbainL impact urbain

Une telle crise est elle possible en 
France?Vincent Renard 7
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Grèce, Irlande, Espagne…

L’immobilier et l’économie ouL immobilier et l économie ou 
quand le bâtiment va trop bien, 

i lrien ne va plus
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Prix des logements et montant de transactions
rapportés à leur tendance longue (*)
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Indice du prix des logements 
rapporté au revenu disponible par 
ménage base 1965=1 (*) Ile de France

Province
Auxtunnel 0
France
Auxtunnel 0 9

ménage, base 1965=1 (*)

Montant de transactions de logements anciens 
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Soutenabilité et formes urbaines

 Densité, compacité, hauteur et étalement urbain: de la 
difficulté de mesurer ce qu’on entend par « étalement 
périurbain », « mitage », « consommation d’espace »
Controverses anciennes sur « le coût du mitage » Controverses anciennes sur « le coût du mitage »

 Faiblesse et inefficacité des politiques de « lutte contre 
le mitage ». L’exemple de la loi SRUle mitage ». L exemple de la loi SRU

 L’acceptabilité sociale et politique de la densification
 L’empreinte écologique des tours…p g q









Les facteurs de l’étalement urbain

 L’amélioration des transports
 La demande d’espace
 Prêts à taux zéro, défiscalisation et aliiPrêts à taux zéro, défiscalisation et alii
 La part déterminante du diffus ( moins de 

30% des maisons sont construites dans30% des maisons sont construites dans 
des opérations organisées)
Et l t d i h t ét l t d Etalement des riches et étalement des 
pauvres



Les facteurs de l’étalement urbain(2)

 Les locaux d’activité contribuent davantage que 
le logement à la « consommation » d’espacele logement à la « consommation » d espace.

 C’est en particulier le cas des grands 
utilisateurs d’espace à faible valeur ajoutée (utilisateurs d espace à faible valeur ajoutée ( 
plateformes logistiques, grandes surfaces 
commerciales périphériques)commerciales périphériques)

 Artificialisation et réversibilité: un débat ouvert
 Retournement démographique: vers des Retournement démographique: vers des 

« shrinking cities »





Une nécessité: des politiques 
foncièresfoncières

éf f ffDéfinir les objectifs: offrir du 
foncier pour construire des p

logements
Protéger l’espace naturel limiterProtéger l espace naturel, limiter 

les émissions de GES
Répartir équitablement les plus 

values
Assurer une mixité socialeVincent Renard 20



La politique d’offre foncière et la 
déréglementationdéréglementation
Quelques illusions sur les effets de la Q q
dérèglementation
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Refonder la planification urbaine

Flexibilité, négociation, corruptionFlexibilité, négociation, corruption
Regards vers quelques autres 

pays
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Le rôle de la propriété publique du p p p q
foncier

Mise en perspective, quelques 
expériences d’EPFexpériences d’EPF

L’échelle de l’intervention
Les terrains de l’etat doivent ils 

être cédés gratuitement?être cédés gratuitement?
Quelques conditions de réussite:
Une perspective stratégique de 

long termelong terme
L’action foncière publique au Vincent Renard 23



Les outils de l’acquisition publique

L’acquisition amiableL acquisition amiable
L’expropriation

Le droit de préemption

Vincent Renard 24



Le droit de propriété

Absolutisme ou « bundle of 
rights »rights »

Quel rôle pour la propriété 
bli ?publique?

Dissocier la propriété du sol de laDissocier la propriété du sol de la 
propriété du bâti
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